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1.

1.1

Situation und Grundlagen

AnlaB der Planung

Der vorliegende Bebauungsplan ist das abschlielRende Ergebnis umfassender
stadtebaulicher Uberlegungen im Bereich des 6stlichen Siedlungsteiles des
Further Ortsteiles Fahrenbach. Mit der nunmehr vorgelegten Planung soll die
Eigenentwicklung im Osten Fahrenbachs abschlieRend stadtebaulich geord-
net und zukunftsorientiert vorbereitet werden. Nicht zuletzt soll anhand der
Bebauungsplanbezeichnung die planerische Intention der Gemeinde doku-
mentiert und der Siedlungsrand abschlielend manifestiert werden.

Anfangliche gemeindliche Planungsuiberlegungen und Anlal® zu den ersten
stadtebauliche Variantenuntersuchungen wurden, zunéchst auf den Bereich
der WaldstraBe begrenzt. Absicht der Gemeinde und des Ortsbeirates war, im
Rahmen eines Verfahrens zur 13. Anderung des Flachennutzungsplanes die
Strafle ,Am Lerchenberg” mit der ,Waldstrale® durch eine &ffentliche, inner-
ortliche ErschlieBungsstrale zu verbinden und die sich hieraus ergebende
Trassierung bauleitplanerisch vorzubereiten. Zum einen sollte damit eine ver-
kehrliche Entlastung der vorderen WaldstrafRe herbeigefihrt und zum anderen
Bauplatze fir eine Wohnbebauung beidseits der geplanten Verbindungstrasse
geschaffen werden. Im Ergebnis der hierzu beauftragten stadtebaulichen Vor-
untersuchung kam die Gemeinde jedoch letztlich zu dem Schlu3, von der ge-
planten Wegeverbindung Abstand zu nehmen, da, unter Vorbehalt zu
erwartender Widerstande von Seiten der Naturschutzverbénde, in erster Linie
wirtschaftliche Griinde eindeutig gegen einen Ausbau sprachen. Die Erschlie-
Rungskosten hatten das doppelte bis dreifache derer ,gewéhnlicher” Bauge-
biete betragen - eine wirtschaftliche ErschlieBung war damit nicht gegeben.
Ein kostengunstigerer Ausbau durch Einbeziehung weiterer Wohngrundstiicke
wurde vor allem aus Griinden des Landschaftsschutzes als nicht durchsetzbar
erachtet.

Aus stadtebaulicher Sicht wurde alternativ empfohlen, statt der geplanten
,gro3en Loésung“ Verbindung Waldstralle - Am Lerchenberg eine malivolle
Siedlungsarrondierung durch LickenschluR der vorhandenen, bislang unbe-
bauten Grundstiicke im Verlauf der Waldstral’e / Wasserstrafte / Sauerwie-
senstralle anzustreben und den sidwestlichen Ortsrand damit abzuschlieRen.
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Um dennoch einer angemessenen Weiterentwicklung der Ortslage Fahren-
bach zukunftsweisend gerecht zu werden wurde alternativ empfohlen, die wei-
tere Siedlungsentwicklung im Nordosten des Ortsteiles zu suchen und in
gesonderten Verfahren bauleitplanerisch vorzubereiten. Ein mégliches Ent-
wicklungskonzept liegt der Gemeinde in Form des ,Stadtebaulichen Vorent-
wurfes im Bereich Wasser- und Fahrenbacher Stral3e* vor. Der entsprechende
Beschiu®d hieriiber wurde in der Sitzung des Ortsbeirates am 15.09.1998 und
des Gemeindevorstandes am 16.09.1998 gefasst. Ferner wurde beschlossen,
die 13. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie die Aufstellung eines
Bebauungsplanes fir die Verbindung WaldstraRe mit der Strale Am Lerchen-
berg in der urspringlich angedachten Form nicht weiter zu verfolgen.

- Zur Abrundung des in Teilen lickenhaften Siedlungsrandes nach Suden und
Osten bestehen in erster Linie Flachenreserven auf den Privatgrundstiicken
Nr. 154/10, Nr. 33 und Nr. 31 sowie Nr. 152/3, die somit zum Inhalt des vorge-
legten Bebauungsplanes, zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Grundla-
gen sowie zur Sicherung einer abschlieBenden, geordneten stadtebaulichen
Arrondierung gemacht wurden. Aus stadtebaulicher Sicht ist die Arrondierung
zu begrifen, da in allen Fallen die Erschlieffung gesichert ist.

Die Eigentimer der genannten Flachen hatten in der Vergangenheit bereits
bei der Gemeinde angefragt, inwieweit deren Grundstiicke einer Bebauung
zugefuhrt werden kénnten. Die Gemeinde stelite aufgrund der bislang unge-
|6sten, klarungsbediirftigen stadtebaulichen Gesamtentwicklung des zusam-
menhéngenden Siedlungsbereiches jene Einzelinteressen zuriick. Nachdem
nunmehr ein zusammenhangendes Konzept entwickelt werden konnte, ist die
Integration in den Siedlungsbestand Inhalt der vorliegenden Bauleitplanung.

Flurstiicke Flur 2, Nr. 31, Nr. 33, je teilweise:

Bereits im Jahr 1990 hatte sich der Gemeindevorstand, nach einer Bauvo-
ranfrage des Eigentimers fir das Grundstiick Nr. 33, grundsétziich dafiir aus-
gesprochen, im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes tber
die Einbeziehung dieses Teilbereiches zu entscheiden. Aufgrund erneut vor-
getragener Bebauungswiinsche des Grundstlickseigentimers hat sich der
Ortsbeirat Fahrenbach am 09.12.1997 und der Gemeindevorstand am
22.12.1997 mit der Angelegenheit befasst und einstimmig beschlossen, der
beantragten Nutzungsanderung zuzustimmen. Der Teilbereich liegt aulRerhalb
des Geltungsbereiches der Landschaftschutzverordnung ,Bergstralle - Oden-
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wald“. Bei der Uberplanung des Teilbereiches ist die im Nordwesten des
Grundstiickes, unmittelbar entlang des Feldweges verlaufende, periodisch
wasserfilhrende Rinne angemessen in der Planung zu bericksichtigen. Der
Graben sammelt oberflachig anfallendes Niederschlagswasser aus dem riick-
wartigen Freiland und fuhrt es bis zu einem Durchlafd unter der Sauerwiesen- /
WasserstralRe. Der offene Graben sollte naturnah ausgebaut werden.

Flurstlicke Flur 1, Nr. 154/8 und 154/10 teilweise:

Aufgrund der einst geplanten 13. Anderung des FNP hat sich der Eigentimer
der Grundstiicke Nr. 153/2, 154/8 und 154/10 mit Aufnahme der gemeindli-
chen Planungstétigkeit im Januar 1994 an die Gemeinde gewandt und um
Klarung gebeten, inwieweit seine Grundstlicke einer baulichen Nutzung zuge-

. dacht wirden. Eine abschlieBende Planungsauskunft konnte bislang jedoch
nicht gegeben werden, da die Sachzusammenhange zunachst auf FNP - E-
bene, im Zusammenhang mit der beabsichtigten Verbindung der Waldstrafle
mit der StraRe Am Lerchenberg geklart werden mul3ten. Nach Aufgabe der
gemeindlichen Planungstatigkeiten hat der Eigentimer seine Absicht zur bau-
lichen Nutzung seiner Grundstiicke nochmals bekréftigt. Mittels geeigneter,
restriktiver Planfestsetzungen soll der kiinftige Siedlungsabschiuf® nach Sud-
osten dauerhaft gesichert und abschlieRend festgelegt werden. Insbesondere
auf die im sldlichen Abschnitt stark bewegte Topografie ist durch eine ange-
messenen Hoéhenbegrenzung baulicher Anlagen einzugehen und damit das
Landschaftsbild vor stérenden Einflissen zu sichern. Eine weitere bauliche
Ausdehnung nach Osten und Suiden wird nicht angestrebt, was letztlich durch
restriktive Planfestsetzungen (z.B. Ausgleichsflache) zu sichern ist.

Flurstiick Flur 1, Nr. 152/3:

Gemal einer Bauvoranfrage soll das parzellierte Grundstiick im Anschlul® an
die bereits bestehende Bebauung, studéstlich des bestehenden Wohnhauses
WaldstraRe Nr. 35, fir eine Bebauung vorbereitet werden. Mit der Zulassigkeit
einer an die Eigentimlichkeit der Umgebung angepassten Wohnbebauung
soll der Siedlungsrand an dieser Stelle abgeschlossen werden. Eine weiter-
fuhrende Bebauung in sidlicher Richtung, im weiteren Verlauf des Feldwe-
ges, ist nicht vorgesehen und wiirde eine so nicht beabsichtigte fingerformige,
unorganische Entwicklung in den AuRenbereich darstellen. Dies kann nicht in
der Planungsabsicht der Gemeinde liegen. Mittels restriktiver Festsetzungen
soll die Arrondierung an dieser Stelle gefestigt und dauerhaft gesichert wer-
den. Eine angemessene Eingrinug ist daher unabdingbar.
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1.2

Im vorliegenden Aufstellungsverfahren sollten sich die Planfestsetzungen eng
an den MalRgaben und Zuldssigkeiten des rechtsglitigen Bebauungsplanes
FA 5 ,WaldstraRe* orientieren, um eine bestmégliche Eingliederung in die be-
reits vorhandene Siedlungsentwickiung sicherzustellen. Zur ausreichenden
Bericksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
wird dem Bebauungsplan ein Landschaftsplan angegliedert.

Erweiterung des Geltungsbereiches zum Planungsstand ‘Entwurf’:
Flurstick Flur 3, Nr. 55/16 teilweise:

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Biirger an der Planung wurde die
Aufnahme der Parzelle in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes von der
Grundstiickseigentimerin angeregt. Die gemeindlichen Gremien haben sich
daraufthin mit der Angelegenheit befasst und die stadtebauliche und natur-
schutzfachliche Vertraglichkeit anhand des angestrebten Siedlungsentwick-
lungskonzeptes zur abschliefenden Arrondierung des siidlichen Ortsrandes in
Fahrenbach Uberpriift. Eine beabsichtigte bauliche Entwicklung, wie sie von
der Eigentimerin beabsichtigt wird, konnte hiernach als grundséatzlich durch-
fuhrbar und mit dem stadtebaulichen Leitbild vereinbar beurteilt werden.

Planungsvorgaben

Im Regionalen Raumordnungsplan Sudhessens 1995 (RROPS) sind die von
der Planung betroffenen Flachen als ,Gelbflache", Gebiet fur die Landschafts-
nutzung und - pflege bzw. als ,Siedlungsflache, Bestand“ ausgewiesen und
damit potentiell fir eine Siedlungsentwicklung geeignet.

Die 6stlich an die Siedlung angrenzende freie Landschaft ist dem Regionalen
Griinzug zugehdrig. Die mafig ausgepragten Einschnitte im Bereich der Ober-
flachengewasser sind als Gebiet fur den Biotop- und Artenschutz bzw. als
Landschaftsschutzgebiet, Planung sowie als Bereich fir den Schutz oberirdi-
scher Gewasser ausgewiesen. Diese schiitzenswerten Strukturen werden je-
doch durch die geplanten Vorhaben nicht tangiert. Letztlich ist hieraus zu
schlieen, daf} eine Weiterentwicklung nach Siden und Osten ohnehin auf-
grund der restriktiven landesplanerischen Festsetzungen nur schwerlich
durchsetzbar gewesen ware.
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1.3

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt im Bereich
der Grundstiicke Nr. 152/3 Mischgebiet und Nr. 31 Wohnbauflache dar. Der
Ubrige Plangeltungsbereich ist als eine Flache fiir die Landwirtschaft darge-
stellt. Ein Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes wird aufgrund der
geringfugigen Siedlungserweiterung dennoch nicht fiur erforderlich erachtet.
Die Planfestsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes kénnen vielmehr
aus dem rechtsgiiitigen Flachennutzungsplan entwickelt und sollten im Rah-
men der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes dort im Nachgang auf-
genommen werden.

Die geringe Erweiterung baulich nutzbarer Flachenanteile stellt eine malvolle
Arrondierung unter Berlcksichtigung der schitzenswerten dkologischen Be-
standteile dar und ist weder aus Sicht der Landesplanung noch aus stadte-
baulicher und aus Sicht der Landschaftspflege und des Naturschutzes als
problematisch anzusehen.

Eine Anderung der geltenden Planungsaussage des Flachennutzungsplanes
ist nicht erforderlich.

Festsetzungen des rechtskriftigen Bebauungsplanes ,,WaldstraBe“

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ,Abrundung Bauge-
biet Sauerwiesenstrale / WaldstraRe* bezieht sich auf ,Restflachen® innerhalb
des im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereiches entlang der Sauerwie-
sen- und Waldstral3e. Infolge dessen unterteilt sich der Geltungsbereich des
B-Planes in drei raumlich getrennte Teilbereiche. Die nunmehr Gberplanten
Bereiche stellen Baullicken dar, die abschlieRend einer Bebauung zugefuihrt
werden sollen und damit den Siedlungsbestand angemessen und dauerhaft
abrunden und abschlielen.

Da sich die Teilbereiche unmittelbar an den Geltungsbereich des seit dem
31.01.1996 rechtswirksamen Bebauungsplan ,Waldstrafie* anfuigen, sollten
die darin festgesetzten Planungsinhalte, zur besseren Integration der geplan-
ten Bauvorhaben in das bestehende Siedlungsgeflige, in geeigneter Weise
Ubernommen werden.
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1.4

Nachfolgend sind die Festsetzungen des rechtswirksamen B - Planes ,Wald-
stralle”, hier ist der Teilbereich 3 relevant, nachrichtlich aufgefuhrt:

e Art der baulichen Nutzung: WA, allgemeines Wohngebiet;
¢ offene Bauweise;

e zulassige Zahl der Vollgeschosse: li;

e GRZ=0,4;GFZ=0,7;

e Dachneigung: 12° bis 38°;

e max. zulassige Firsthéhe: 11,55 m . Bezugspunkt;

e max. zulassige Traufwandhdhe: 8,75 m (. Bezugspunkt;
Bezugspunkt = Hohe der StraRenmitte gemessen vor Gebaudemitte.

Geltungsbereich der Anderung

Die privaten Grundstiicke des vorliegenden Geltungsbereiches sind weder
dem beplanten Bereich gem. § 30 BauGB zuzurechnen noch kann der Tatbe-
stand der Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile nach § 34 BauGB angewendet werden. Zur Schaffung einer
Baugenehmigungsgrundlage ist daher ein qualifizierter Bebauungsplan aufzu-
stelien.

Der Gesamtgeltungsbereich des Bebauungsplanes umfa3t nunmehr vier
raumlich getrennte Teilbereich. Die Flédchen sind unbebaut und stellen inso-
fern eine Art ,Bauliicke” im sonst geschlossenen Ortsbild dar.

Von der Planung sind folgende Parzellen betroffen: Gemarkung Fahrenbach,
Flur 1, Nr. 154/10 teilweise, 152/3 und Flur 2, die Nrn. 31 und 33 teilweise.
Zum Planungsstand ‘Entwurf wurde der Geltungsbereich um das Flurstiick
der Flur 3 Nr. 55/16 (teilweise) ergénzt.
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1.5

Aktuelle Nutzung

Die Flachen des Geltungsbereiches werden Uberwiegend landwirtschaftlich
genutzt. Auf den als Weideland intensiv genutzten Wiesen stehen nur verein-
zelt Obstbaume, die teils abgéngig sind.

Die offentliche Zuwegung zu der Parzelle 154/10 ist bereits Bestandteil des
rechtswirksamen Bebauungsplanes ,WaldstraRe* und ist darin als private
Grunflache (Hausgarten) festgesetzt. Da die Grundstiicke 154/10 und 154/8
dem gleichen Eigentimer gehéren ist eine Flachenverflgbarkeit und damit die
ErschlieBung der geplanten Grundsticke wie geplant sichergestellt. Die Par-
zelle Nr. 33 wird groRtenteils als Lagerflache fiir die Landwirtschaft genutzt.

Einzelheiten beziiglich des floristischen und faunistischen Bestandes sind den
Ausfuhrungen der Begriindung zum Landschaftsplan zu enthehmen.

Aus stadtebaulicher, floristischer und faunistischer Sicht besteht keine beson-
dere Schutzwirdigkeit des Geltungsbereiches.

Nutzungskonzept

Mit der letztlich entwickelten stddtebaulichen Konzeption im Osten Fahren-
bachs wird die Fortentwicklung des Ortsteiles, die sich im Rahmen der zeitnah
anstehenden Fortschreibung des Flachennutzungsplanes zukunftsweisend
niederschlagt, bereits mit dem Aufstellungsverfahren des vorgelegten Bebau-
ungsplanes ,Abrundung Baugebiet Sauerwiesen-/ WaldstralRe* eingeleitet. Die
Gemeinde bekundet ihren eindeutigen Planungswillen dahingehend, daR eine
kiinftige Siedlungsentwickiung im Norden volizogen wird. Der &stliche und
stidliche Siedlungsrand wird abschlieBend arrondiert, jedoch ber das vorge-
legte Mall ausgedehnt und mittels Pflanzfestsetzungen dauerhaft gesichert.
Dem Willen der Gemeinde entsprechend soll in diesem Siedlungsteil Fahren-
bachs eine Uber die in der vorliegenden Planung aufgezeigte Bebauung nicht
weiter moglich sein, der Siedlungsrand damit fur die Zukunft abgeschlossen
werden.
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Die Zulassigkeit der geplanten Bauvorhaben im Geltungsbereich des vorlie-
genden Bebauungsplanes orientiert sich in erster Linie an den stadtebauli-
chen und o6kologischen Gegebenheiten der umliegenden Bebauung und
Landschaft. Dementsprechend werden die gestalterischen Planfestsetzungen
Uberwiegend auf den Bestand ausgerichtet, planungsrechtliche Festsetzun-
gen auf die landliche Umgebung abgestimmt. Um den Architekten einen ge-
wissen Entwicklungsspielraum innerhalb der ausgewiesenen (berbaubaren
Flachen einzuraumen, soll, wo dies die Grundsticksflachen zulassen, auf die
Festlegung von Einzelbaufenstern zum Vorteil zusammenhéngender Uber-
baubarer Flachen und damit einhergehender variabler Grundstilickszuschnitte
verzichtet werden.

Die Bebauung soll aus freistehenden Ein- bis Zweifamilienhdausern bestehen.

. Auch Doppelhduser sollen zulassig sein. Nachdem aber weder Baugrenzen
Grundstiicke vorgeben und keine Baulinien Grenzbebauung festsetzen, sind
Doppelhduser nur bei ,ideeller Grundsticksteilung® zulassig (es gilt ,offene
Bauweise*). Uber die Festsetzung der Firstrichtungen wird ein einheitliches
stadtebauliches Gesamtbild gewahrleistet, das sich an der umgebenden Be-
bauung orientiert. Dabei werden die Baukdrper mdglichst so ausgerichtet, dafy
die Aufenthaltsbereiche innerhalb des Wohnraumes in stdlicher / sidwestli-
cher Richtung angeordnet werden kénnen. Ferner sind die nach Sid / Sid-
westen orientierten Dachflachen zur Solarenergienutzung gut geeignet. Die
gewahlte Gebaudeausrichtung hat zudem den Vorteil, dal Wintergarten und
Terrassen an der Traufseite der Gebaude sinnvoll zu den Grundsticksfreifla-
chen nach S{iden und Westen orientiert werden kénnen und in den meisten

. Fallen eine Ausrichtung der Hausgarten ebenfalls nach Siiden bzw. Sidwes-
ten erfolgen kann.

Zur Gewahrleistung einer moderaten stadtebaulichen Entwicklung soliten die
Planfestsetzungen der Umgebung entsprechend eher restriktiv gehandhabt
werden. Dies sollte sich in erster Linie in der Festsetzung der zulassigen bau-
lichen Ausnutzung der Grundsticke ausdriicken, um einerseits volumindse
Gebaudekubaturen oder aber unverhaltnismaRig groRe Gebdudehéhen zu un-
terbinden. Zu diesem Zwecke sollte das MaR der baulichen Nutzung unter den
nach BauNVO fir ein WA zulassigen Obergrenzen festgesetzt werden. Fest-
setzungen bezlglich der zuldssigen Gebaudehdhe sind aufgrund der teils be-
wegten Topografie unerlasslich. Erganzend wird auch die zulassige Zahl der
Wohneinheiten (WE) begrenzt, um die eher dérflich gepragte Wohnnutzungs-
struktur des Gebietes nicht zu beeintrachtigen. Bei der Festsetzung der zulas-
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3.1.

sigen Zahl der Wohneinheiten werden die MaRgaben des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes ,Waldstrale* zur Orientierung herangezogen.

Auf den Grundstiicken werden entsprechende Pflanzmafinahmen festgesetzt,
um einen harmonischen Ubergang zwischen Bebauung und freier Landschaft
zu erreichen. Fir AusgleichsmaRnahmen stehen angrenzend an die potentiel-
len Baugrundstiicke Wiesenflachen zur Verfligung, auf denen ein Ausgleich
zu erbringen ist. Diesbezlgliche Festsetzungen kénnen dem Landschaftsplan
entnommen werden und sind in den Bebauungsplan zu ibernehmen.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Fur die Art der baulichen Nutzung wird generell ,WA - Allgemeines Wohnge-
biet* festgesetzt. Von den nach § 4 BauNVO in einem WA zulassigen Nutzun-
gen sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke unzuldssig. Ferner werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zugelassen.

Das Mal der baulichen Nutzung orientiert sich fir die geplanten Bauplatze
unter denen nach § 17 BauNVO in einem WA zuldssigen Obergrenzen fur die
Grund- und GeschoRflachenzahl. Ferner wird die Zahl der Wohneinheiten in
Verbindung mit einer Mindestgrundstiicksgréfie begrenzt.

o Kennziffer A: zulassige Zahl der Voligeschosse: |
GRZ=0,3; GFZ=0,3
zulassige Zahl der Wohneinheiten: 5 WE je Grundstiick
Mindestgrundstiicksgrée: 400 m?

e Kennziffer B: zulassige Zahl der Vollgeschosse: |
GRZ = 0,35; GFZ=0,7
zulassige Zahl der Wohneinheiten: 5 WE je Grundstlick
MindestgrundsticksgréfRe: 400 m?
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3.2

3.3.

o Kennziffer C: zulassige Zahl der Vollgeschosse: |1+D
GRZ = 0,3; GFZ=10,6
zulassige Zahl der Wohneinheiten: 5 WE je Grundstiick
Mindestgrundstiicksgréf3e: 400 m?

Die Bauweise wird fiir den gesamten Geltungsbereich einheitlich als offene
Bauweise nach § 22 BauNVO festgesetzt. Samtliche Uberbaubaren Flachen
werden durch Baugrenzen eindeutig bestimmt.

Zur Begrenzung der Héhenentwicklung baulicher Anlagen wird die maximal
zulassige First- (FH) und Traufwandhéhe (TWH), spezifisch fur jedes Teilge-
biet und je nach Gelédndesituation, als verbindliche Obergrenze festgesetzt.

Gestaltung der Baukdrper

Die Dachneigung wird, um den Architekten eine gewisse Planungsfreiheit ein-
zuraumen, nicht auf einen festen Wert festgelegt. Statt dessen wird ein zulas-
siger Bereich zwischen 25° und 41° a.T. angegeben. Als zuldssige Dachform
werden, der umgebenden Bebauung entsprechend, Sattel- und Walmdéacher
festgesetzt. Die Firtsrichtungen werden ebenfalls einheitlich vorgegeben.

Dartiber hinaus werden keine weiteren gestalterischen Festsetzungen getrof-
fen. Auswirkungen auf die freie Landschaft ergeben sich nur unwesentlich o-
der werden durch die vorgesehene Eingriinung teils ausgeglichen.

Stellplatze und Garagen

Die erforderlichen Stellplatze bzw. Garagen sind innerhalb der Privatgrundsti-
cke nachzuweisen. Eine Berechnung der erforderlichen Stellplatzanzahl ertb-
rigt sich, da die Grundsticke ausreichend Platz bieten und wegen der
bestehenden Regelung durch die Stellplatzsatzung der Gemeinde ein Nach-
weis im Rahmen des Bebauungsplanes nicht erforderlich ist.
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5.1

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuléssig, Stellplatze
dartber hinaus in den festgesetzten ,Flachen fiir Stellplatze* gemal § 9 (1)
Nrn. 4 und 22 BauGB, ferner sind diese innerhalb der Baufenster zulassig.

Bodenordnende MaBRnahmen

Auf eine Baulandumlegung nach BauGB kann verzichtet werden, da sich die
betreffenden Grundstiicke bereits im Eigentum der potentiellen Bauherren be-
finden und sich eine Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes un-
ter den bestehenden Eigentumsverhaltnissen realisieren lalt. Es ist daher von
einer privatrechtlichen Regelung der Eigentumsverhéltnisse auszugehen.

ErschlieBung und ErschlieBungskosten

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits weitgehend erschlossen. Zusétzliche 6ffentliche Er-
schlieBungsmalnahmen (verkehrliche, ver- und entsorgungstechnische) sind,
unter Vorbehalt der Herstellung privater ErschlieBungswege und den jeweili-
gen HausanschluBleitungen, nicht erforderlich.

Auswirkungen auf die gemeindliche Wasserversorgung und Abwasserentsor-
gung ergeben sich wegen der zu vernachlassigenden Anzahl von zusatzlichen
Anschlissen nicht. Die Wasserversorgung der drei geplanten Teilbereiche
kann als gesichert angesehen werden, eine ausreichende Versorgung mit
Loschwasser ist in der geforderten Wassermenge von 48 m? (ber einen Zeit-
raumraum von zwei Stunden bei einem Druck von zwei bar sicherzustellen.
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® .

6.1

Verfahrens- und ErschlieBungskosten

Die Kosten fir das Bauleitplanverfahren gehen zu Lasten der begunstigten
Grundstiickseigentumer. Ein zuséatzlicher ErschlieBungskostenaufwand ent-
fallt, da mit der Umsetzung des Bebauungsplanes keine zusétzlichen offentli-
chen Verkehrswege geschaffen werden. Dariiber hinaus sind die Ver- und
Entsorgungsleitungen bereits vorhanden, HausanschluBleitungen gehen zu
Lasten der privaten Bauherren. Von der Gemeinde Fiirth sind daher auler
den erforderlichen Verwaltungskosten keine weiteren Aufwendungen aufzu-
bringen.

Verfahren und Abwagung

Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Biirger sowie der Beteiligung
der Trager offentlicher Belange

Zur frihzeitigen Beteiligung der Blrger an der Planung wurde in der Sitzung
der Gemeindevertretung am 14.12.1998 die vorgezogene Blrgerbeteiligung
gemal § 3 (1) BauGB beschlossen, worauf in den Bekanntmachungsblattern
der Gemeinde am 12.05.1999 hingewiesen wurde. Nach Veréffentlichung der
BeschlulRfassung hatten die Biirger innerhalb eines Monats die Gelegenheit,
die gemeindliche Planungsabsicht zu erértern, sich hierzu zu duBern sowie
Bedenken und Anregungen aller Art vorzubringen. Im Rahmen der friihzeiti-
gen Beteiligung der Burger sind keine grundsétzlichen Bedenken gegen den
vorgelegten Planinhalt vorgebracht worden.

In der Beteiligung der Trager ¢ffentlicher Belange (T6B) an der Planung ge-
maf § 4 (1) BauGB wurden insgesamt 29 betroffene Behérden und Verbande
sowie die betroffenen Grundstiickseigentiimer mit Schreiben vom 10.05.1999
von der Planung unterrichtet. Den Beteiligten wurde eine einmonatige Frist zur
Stellungnahme bis spatestens 19.06.1999 eingerdumt. Aus der Behandiung
der eingegangenen Stellungnahmen haben sich keine grundlegenden Ein-
wande gegen die vorgelegte Planung ergeben.
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Die Gemeindevertretung hat alsdann in der Sitzung am 28.09.1999 alle ein-
gegangenen Stellungnahmen behandelt und ein Beschlul hierliber gefasst.
Die Vorentwurfsplanung wurde zudem als Satzungsentwurf zur Durchfiihrung
der offentlichen Auslegung beschlossen.

Aus den vorgebrachten Stellungnahmen wurde die nachfolgend aufgefiihrte
Anpassung des Planinhaltes vorgenommen:

Der Geltungsbereich wurde um das Grundstick in der Gemarkung Fahren-
bach, Flur 3, Nr. 55/16 (teilweise) erweitert.

Die im Vorentwurf als ,Privatstral’e” bezeichnete Zuwegung zu den Grund-
stiicken 154/10 wurde in eine ,Offentliche Verkehrsflache* gem. § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB umgewidmet (zeichnerische Darstellung).

Die Uberbaubare Flache innerhalb der Grundstticke Fiur 2, Nr. 31 und Nr.
33 teilweise wurde erweitert, so dafl nunmehr drei Bauplatze innerhalb des
Teilgeltungsbereiches umgesetzt werden kdnnen (zeichnerische Darstel-

lung).

Die bestehende 20-kV-Freileitung der HEAG im Siiden des Ortsteiles (Teil-
geltungsbereiche A und B) wurde entsprechend dem ermittelten Bestand
durch den Versorgungstrager in den Planteil aufgenommen und gem. § 9
(1) Nr. 13 BauGB planungsrechtlich festgesetzt. In den textlichen Festset-
zungen wurde auf die hiermit einhergehenden Sicherheitsabstdande und
einzuhaltenden Vorschriften im Zusammenhang mit einer baulichen Ent-
wicklung im Sicherheitsbereich der Leitungstrasse hingewiesen (Festset-
zung C 4).

Im Bereich des Grundstiickes Flur 1, Nr. 152/3 wurde ein angemessener
Gewasserschutzstreifen vorgesehen (zeichnerische Darstellung).

Die textlichen Festsetzungen wurden unter Punkt C um einen Hinweis be-
zliglich einer ggf. vom Bauherren zu veranlassenden Baugrunduntersu-
chung aufmerksam gemacht und auf mégliche Grundwasserstande
hingewiesen.

Die Zahl der Wohneinheiten wurde einheitlich auf 56 WE je Grundstick fest-
gesetzt (in Anlehnung an die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes ,WaldstralRe®).

Die von den Behérden und sonstigen T6B sowie den Birgern vorgebrachten
Anregungen sind hiermit angemessen in der Planung bericksichtigt. Die von
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der Gemeindevertretung beschlossene Anpassung des Planinhaltes, die sich
aus der Behandlung der Anregungen ergaben, sind in die nunmehr vorliegen-
de Entwurfsfassung zum Bebauungsplan integriert. Aus den lbrigen Stellung-
nahmen ergaben sich keine Plananderungen.

Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung

Die offentliche Auslegung der Entwurfsplanung wurde in der Zeit vom
25.01.2000 bis einschlieBlich 25.02.2000 durchgeflihrt, worauf in den amtli-
chen Bekanntmachungsblattern am 15.01.2000 hingewiesen wurde.

Birger, Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange, die im Rahmen
der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB Anregungen zur Vorentwurfsplanung
vorgebracht hatten, wurden mit Schreiben vom 12.01.2000 lber das Ergebnis
der Behandlung ihres Vorbringens unterrichtet und die Entwurfsplanung mit
dem Hinweis auf die 6ffentliche Auslegung zugesandt. Behérden und sonstige
To6B, die eine Stellungnahme abgaben, jedoch keine Anregungen vorgebracht
hatten, wurden Uber das Ergebnis ihres Vorbringens und von der Auslegung
unterrichtet. Wurde keine Stellungnahme abgegeben, erging lediglich der
schriftliche Hinweis auf die Offenlegung.

Es wurden insgesamt 32 Birger, Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher
Belange durch Mitteilung der Offenlegungsfrist von der &ffentlichen Auslegung
unterrichtet. Insgesamt 4 T6B haben eine Stellungnahme abgegeben, Privat-
personen haben sich nicht geduRert. Aus der Behandlung der eingegangenen
Stellungnahmen haben sich keine grundlegenden Einwénde gegen die vorge-
legte Planung ergeben, die in Folge eine materiell - rechtliche Plananderung
erforderten.

Die Gemeindevertretung hat in der Sitzung am 19.06.2000 die eingegangenen
Stellungnahmen behandelt und ein Beschlull hiertiber gefasst. Die Planung
wurde als Satzung gemaR § 10 BauGB beschlossen. Der Bebauungsplan wird
durch die Veréffentlichung des Satzungsbeschlusses in den Bekanntma-
chungsblattern der Gemeinde in Kraft gesetzt.

Bensheim, Firth, 05.07.2000.
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